




KAJIAN KE ATAS HAK PAKAI KHUSUS TANAH 
DALAM SISTEM PERUNDANGAN  


































KAJIAN KE ATAS HAK PAKAI KHUSUS TANAH 



















Tesis Diserahkan kepada Ghazali Shafie Graduate School of 
Government, University Utara Malaysia  









Tesis ini dikemukakan sebagai memenuhi keperluan pengijazahan Doktor Falsafah 
Kolej Undang-Undang, Kerajaan, dan Pengajian Antarabangsa, Universiti Utara 
Malaysia. Saya dengan ini bersetuju memberi kebenaran kepada penyelia saya atau 
Dekan Pascasiswazah dan Penyelidikan, Kolej Undang-Undang, Kerajaan, dan 
Pengajian Antarabangsa (jika tanpa kehadiran saya) membuat salinan sebahagian 
atau sepenuhnya tesis dalam apa jua cara bagi tujuan kerjasama. Sebarang 
penyalinan atau penerbitan tesis ini bagi memperoleh faedah kewangan mesti 
terlebih dahulu mendapat kebenaran bertulis daripada saya. Penghargaan yang 
sewajarnya juga hendaklah diberikan kepada Universiti Utara Malaysia untuk 
sebarang penggunaan bahan yang terdapat dalam tesis ini bagi tujuan ilmiah. 
Permohonan untuk membuat salinan atau penggunaan bahan dalam tesis ini sama ada 
sepenuhnya ataupun sebahagian, hendaklah dialamatkan kepada:  
   Dekan Pascasiswazah dan Penyelidikan  
                  Kolej Undang-Undang, Kerajaan, dan Pengajian Antarabangsa 
       Universiti Utara Malaysia 
          06010 UUM Sintok 
          Kedah Darul Aman 
           MALAYSIA 
  





















“Saya akui karya ini adalah hasil kerja saya sendiri kecuali nukilan dan ringkasan 










Nama   :  Arifin Bur 


















Pemberimilikan tanah terhadap tanah hak pakai khusus bagi keperluan perbadanan 
awam sepatutnya berasaskan kepada undang-undang yang berkuatkuasa iaitu 
Undang-Undang Pokok Agraria Nombor 5 1960 (UUPA). Konsep hak pakai 
diperuntukan di bawah seksyen 41, 42 dan 43 UUPA namun ia bersifat umum. 
Objektif kajian ini ialah untuk mengkaji sama ada konsep hak pakai khusus tanah 
boleh diterimapakai secara rasmi di bawah sistem perundangan pertanahan nasional 
Indonesia. Isu-isu mengenai dasar perundangan, sebutan nama, jangka masa, tanah 
sebagai objek, perbadanan sebagai subjek hak yang terangkum di bawah konsep hak 
pakai khusus tanah ini merupakan isu yang turut diberikan penjelasannya. Kajian ini 
berbentuk kualitatif dan deskriptif dengan menggunakan kaedah temubual yang 
dibuat dengan respondens dari pelbagai latarbelakang di Indonesia. Kaedah induktif 
digunakan untuk membincangkan hasil kajian yang didapati daripada data sekunder 
dan hasil temubual dengan responden. Hasil kajian ini mendapati undang-undang 
khusus yang mengatur hak pakai khusus tanah belum wujud lagi di bawah sistem 
perundangan tanah nasional Indonesia. Walau bagaimanapun peraturan dasar 
perundangan tanah yang mengatur hak pakai sedia ada sudah merangkumi konsep 
hak pakai khusus tanah secara substantif. Selain itu kajian ini juga mendapati ciri-ciri 
atau sifat-sifat seperti tanah negara sebagai objek, perbadanan awam sebagai subjek, 
jangka masa yang tidak ditentukan, tidak boleh dipindahmilikan dan dibebankan 
dengan hak tangunggan adalah menyokong sifat khusus kepada hak pakai khusus 
tanah ini. Kesemua ciri-ciri dan sifat-sifat ini diamalkan oleh pihak berkuasa tetapi 
tidak menggunakan sebutan nama hak pakai khusus sebaliknya hak pakai institusi 
pemerintah. Kajian ini mencadangkan undang-undang hak pakai khusus tanah dan 
tanahnya dijadikan sebagai aset negara untuk menambahbaikkan hak pakai khusus 
tanah yang masih belum wujud secara konseptual mengikut undang-undang tanah di 
indonesia. 
 












Alienation of land to public corporation for specific land use rights must be 
conducted in accordance with the present law in force namely Undang-undang Pokok 
Agraria Nombor 5 1960 (UUPA). The concept of land rights is provided under 
section 41, 42 and 43 of the UUPA but are general in nature. The objective of this 
study is to examine whether the concept of specific land use rights can be officially 
applicable under the Indonesian national land law. Issues relating to legal policy, use 
of name, duration of time as an object, the corporation as a right of subject which are 
under the concept of specific land use rights have been explained. This is a 
qualitative and descriptive study applying the method of interview where the 
collection of data was made through interviews of respondents from different 
backgrounds in Indonesian. The inductive method is used to discuss the findings of 
secondary data and results of interview with the respondents. The study has indicated 
that a specific law governing specific land use rights does not exist in Indonesian 
national land law. However, land law policy regulating land rights has substantively 
incorporated the  features of the concept of specific land use rights. This study also 
found that the characteristics such as national land as an object, public corporation as 
a subject, unspecified duration of time, incapability of transfer of land and liability 
rights are all supportive to the characteristics of specific land use rights in question. 
All of these characteristics are applied by the authorities without using the name of 
specific land use rights instead they use the term land rights of the government. This 
study proposes that the law on specific land use rights and the land therein be 
accepted as national assets in order to ameliorate the concept of specific land use 
rights which are still non-existent under the Indonesian national land law. 
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Hak jaminan yang dibebankan pada 
hak milik, hak guna usaha, hak guna 
bangunan, hak pakai berikut atau tidak 
berikut benda-benda lain yang 
merupakan satu kesatuan dengan tanah 
itu untuk pelunasan utang tertentu.  
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2. Sijil tanah palsu Sijil tanah yang dipalsukan oleh 
masyarakat sehingga tidak selari 
dengan yang asalnya. 
5 
3. Sijil tanah asli 
tapi palsu 
Surat-surat bukti sebagai dasar hak 
untuk penerbitan sijil tanah itu 
ternyata dipalsukan. 
5 
4. Sijil tanah 
kembar 
Satu bidang tanah diterbitkan lebih 
daripada satu sijil tanah yang letak 
tanahnya saling bertindihan 




Hak awam/am 56, 184 
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Milik negara 2, 173 
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yang dikuasai secara langsung oleh 
tuan tanah yang digunakan untuk 
mengangkat kepala desa. 
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9. Verponding Istilah ini digunakan bagi menyebut 
salah satu jenis cukai tanah. 
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Tanah sebagai sumber asli yang utama mempunyai tempat yang istimewa.
1
 Kini 
tanah memiliki erti penting dalam pembangunan Indonesia untuk pelbagai 
keperluan.
2
 Tanah untuk kepentingan aktiviti awam diperuntukkan bagi keperluan 
negara, ibadat dan keperluan tempat-tempat suci lainnya,
3
 seperti tanah bagi 
pembangunan pejabat gabenor, hospital, dan rumah tempat-tempat ibadat. Oleh itu, 
undang-undang adalah perlu untuk mengatur pelbagai pemanfaatan tanah bagi 
pembangunan selain daripada sebagai sumber rujukan yang penting. 
  Undang-Undang Dasar 1945 (UUD’45) adalah tunggak perundangan negara 
Indoneisa. Ia sumber utama dasar rujukan bagi undang-undang pertanahan di 
Indonesia. Undang-Undang Pokok Agraria Nombor 5 Tahun 1960 (UUPA.5.1960) 
sebagai lanjutan UUD’45 menggambarkan sistem perundangan pertanahan Indonesia 
bagi pindaan perundangan pertanahan lama.
4
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